Sammlung von Informationen
zum Mietspiegel und zur
aktuellen Mietspiegeldebatte
- 1. Entwurf -

Burgerinitiative Wohnen ist Menschenrecht
www.wohnen-ist-menschenrecht.de

Mieterinitiative Beurbarung

Liebe Blrgerinnen und Birger,

Freiburg hat seit 1994 wie viele andere Stadte einen Mietspiegel. Mit einem sol-
chen Instrument wird versucht, flr Mieter wie Vermieter gleichermalen einen
Orientierungsrahmen zu haben, der vor allem eines soll: Mietspiegel sollen
Rechtssicherheit bieten und die Beziehung zwischen Vermieter und Mieter im
beiderseitigen Interesse befrieden.

Dies ist gerade dem aktuellen Mietspiegel, der im Februar 2007 vom Gemeinde-
rat beschlossen wurde, nicht gelungen. Alleine in diesem Jahre gibt es tiber 400
Gerichtsverfahren, weil immer mehr Mieter nicht bereit sind, die mit dem Mietspie-
gel begriindeten Mieterhéhungen zu bezahlen. Das hat viele Griinde.

Der Hauptgrund ist sicherlich, dass immer mehr Vermieter, allen voran die Frei-
burger Stadtbau GmbH, eine 100 % Tochter der Stadt Freiburg, den Mietspiegel
fur ihren

finanziellen Eigenutz milbrauchen. Sie meinen, dass der Mietspiegel dafir da
sei, die darin angebotenen Eckdaten dahin gehend auszulegen, dass sie stets
den max-imalen Gewinn herausschlagen konnen. Zu diesem Zweck werden die
oftmals weichen und unbestimmten Rechtsbegriffe und Leitplanken, die diesem
Instrument zugrundeliegen, wie ein Gummiband an die maximale Belastungs-
grenze ausgedehnt. Es fehlt oftmals jegliches Fingerspitzengefiihl und Verantwor-
tungsbewultsein.

Des weiteren wird immer wieder suggeriert, dass dieser Mietspiegel so etwas wie
ein Mieterhéhungsgebot ware. Auch in Wohnbezirken, wie z.B. der Beurbarung,
wo es keinerlei Grund flr eine Mietanhebung gibt, wird wider der Vernunft ein
maximaler Mietzins verlangt.

Vor diesem Hintergrund ist es nur verstandlich, dass Mieter, deren Einkommen
seit Jahren stagnieren, bzw. durch die Inflationsrate objektiv verringert werden,
ihren Mieterhohungsbescheid Uberprifen und ihre Zustimmung verweigern.

Das hat zunachst noch nichts mit dem vorliegenden Mietspiegel zu tun, sondern
allein mit einer unverantwortlichen Grundhaltung und Gesinnung der maligeb-
lichen Verantwortungstréger.



Sie unterliegen wie viele Banker und Manager einer Seuche, die dazu flihrt, dass
kurzfristige Gewinnstreben Uber alles zu setzen, auch wenn mittel- und langfristig
nicht nur den Mietern, sondern auch dem eigenen Unternehmen geschadet wird,
vom Gemeinwohl ganz zu schweigen.

Leider wird in der Offentlichkeit aber auch von interessierter Seite immer wieder ver-
sucht, den aktuellen Mietspiegel als absolut korrekt und praktikabel darzustellen. Sie
ubergehen die Tatsache, dass die Vielzahl an Protesten und Prozessen nicht aus der
Luft gegriffen sind, sondern dass der Arger der Mieter nicht zuletzt auch daher riihrt,
dass dieser Mietspiegel ganz offensichtlich einer Miet-erhdhungs-Politik Tur und Tor
offnet.

Eristin vielen Bereichen aber auch widersprichlich sowie wirklichkeits- und lebens-
fremd. Zwar wird behauptet, er sei wissenschaftlich abgesichert, aber schon der
gewohnliche Menschenverstand wird in vielen Fallen leicht das Gegenteil beweisen
kénnen.

Die Burgerinitative Wohnen ist Menschenrecht und die Mieterinitiative Beurbarung
haben nach der Gemeinderatssitzung am 18. November beschlossen, eine sachliche
und konstruktive Kritik an diesem Mietspiegel in der Offentlichkeit voran zu treiben.
Der Gemeinderatsbeschluss wird nicht als Ende der Debatte verstanden, vielmehr
wird im besten Sinne eines demokratischen Diskurses die Auseinandersetzung eben
erst begonnen. Dabei kann es, in der Tradition der Aufklarung, alleine um die besse-
re und stichhaltigere Argumentation gehen.

Es darf keinesfalls um ideologische oder wahltaktische Scharmitzel gehen. Alleine
die Vernunft soll gelten. Ebenso wenig passen hierhin Eigeninteressen und das
Ausspielen kurzsichtiger Machtvorteile.

Aus diesem Grunde wird mit diesem vorliegenden ersten Entwurf eine offensive und
offentliche Auseinandersetzung gefordert. Kritik ist ausdriicklich erwiinscht!

Burgerinitiative Wohnen ist Menschenrecht
Mieterinitiative Beurbarung

Glinter Rausch, Anastasia Galkina, Frank Bandurski, Uwe Bieser, Lisa Herbein

Wofiir ein Mietspiegel?

Nach § 558 des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) kann der
Vermieter die Zustimmung zu einer Erhéhung der Miete bis zur
ortsublichen Vergleichsmiete verlangen, wenn die Miete in dem
Zeitpunkt, zu dem die Erhéhung eintreten soll, seit 15 Monaten
unverandert ist.

Was nun als ortstibliche Vergleichsmiete gelten soll, ist gar nicht
so leicht festzustellen. Deshalb hat der Gesetzgeber zunachst
einige grundlegende Festlegungen getroffen. So wird die ,ortstib-
liche Vergleichsmiete® stets aus den ublichen Entgelten gebildet,
die fur Wohnraum vergleichbarer Art, Grofle, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage in den letzten vier Jahren vereinbart oder
geandert worden sind (vgl. § 558 Abs. 1 und 2 BGB).

Was als ortsuibliche Vergleichsmiete betrachtet werden soll, kann
anhand einer Mietdatenbank, aus Gutachten offentlich vereidigter
Sachverstandiger oder unter Benennung von Vergleichswoh-
nungen oder eben eines Mietspiegels ausgewiesen werden.

In jedem Fall kdnnen nur Wohnungen herangezogen werden, de-
ren Miete (nicht die Betriebskosten und nicht die Heizungskosten)
in den letzten vier Jahren vereinbart bzw. geandert worden sind.
Es gilt dabei nur die Erhdhung der Grundmiete (Nettokaltmiete)
und nicht etwa Betriebs- und Nebenkostenerhohungen!

Kritisiert wird an dieser Gesetzesregelung, dass damit keines-
wegs eine Vergleichsmiete zugrunde gelegt wird, die auf die
tatsachlich in einer Gemeinde erhobenen durchschnittlichen
Mietpreise zuriickgreift.

Vor allem in Stadten mit einem verknappten Wohnungsmarkt, in
dem preiswerte Wohnungen bei steigender Nachfrage fehlen, hat
dies stets einen mehr oder weniger groBen Mietsteigerungseffekt.
Denn die aktuell abgeschlossenen Mietvertrage werden unter den
genannten Bedingungen in der Regel einen erhohten Mietpreis
zugrunde legen.

Der Mietspiegel hatte damit eine preistreibende Funktion. Des-
halb das Wortspiel ,Miet-erh6hungs-spiegel”.
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Rein theoretisch und in Teilmarkten der Bundesrepublik wird es
auch der Fall sein, dass bei Neuvermietungen ein geringerer
Mietzins realisiert wird, um zum Beispiel bei groRen Leerstan-
den Uberhaupt noch Wohnungen vermieten zu konnen.

Zu- und Abschlage des

Freiburger Mietspiegels

Der Freiburger Mietspiegel arbeitet mit der bereits erwahnten
Nettokaltmiete und mit Zu- und Abschlégen. Das heil’t, um

eine Miete nach dem Mietspiegel zu berechnen, muss man die
verschiedensten Merkmale einer Wohnung in die Nettokaltmiete
einrechnen. Allerdings standen und stehen in Freiburg wegen
diesen Kriterien tber 400 Mieter vor Gericht.

Daher folgen hier ein paar Beispiele fir oftmals unverstandliche
Kriterien des Mietspiegels.

Bahntrasse-Larm

Wohin verschwindet der Giterzug-Larm, wenn das Zimmerfen-
ster schrag auf die Bahntrasse geht? Der Larm bleibt, aber der
Mieter bekommt keinen Abschlag flr die enorme Larmbelasti-
gung durch die Bahn!

Dabei geht es um das Mietspiegelkriterium ,Die Hauptraume
der Wohnung liegen unmittelbar an einer Eisenbahntrasse mit
direkter Ausrichtung zur Bahnlinie* (Tabelle 2 e, Wohnlage-
merkmale mit negativem Mietpreiseinfluss), flr welches man
einen Abschlag von - 5 % erhalt. Im Mietspiegel geht es nur
um die Ausrichtung zur Bahntrasse, die qualifizierten Larmkar-
ten(1) der Deutschen Bahn und damit der Larmpegel an sich
werden seltsamerweise auler Acht gelassen.

Die Haupteisenbahnstrecke Hamburg — Karlsruhe — Basel,

wo taglich iber 250 Personen- und Guterzlge vorbeidonnern,

Abschiag fur
Bahniam nur
be/ 90° Winke/

Nach DB-L arm-
Karte wird eine
Larmschuitz-
wand geforaert

Wohnlagenzonen verléuft auch durch Briihl-Beurbarung. In der Abbildung wird

Ein Problem des aktuellen Mietspiegels ist die sehr proble- w die Larmbelastigung der
matische Zuordnung der Wohnungen zu den verschiedenen B pctrasse o Hauser 33-37 an der

80 s o
Wohnlagenzonen. Hierzu 2 Beispiele: X! VTl ahntrassq UARNE Kreuzung Beurbarung/
Drei Zonen inner-  Besonders krass ist die Situation im Rennweg/Stefan-Meier- 22 LIS AR EEE S Ferrandstralte anhand
halb von 40 Strafe. Hier finden sich 3 Zonen in einem Umkreis von 40 o B LIZOBEE, der Larmkarte darge-
Metern: Metern. Dabei erhalten die direkt an der Bahnlinie liegenden 3 W #leflter Karte sieht man
-13%, +4% Hochhauser im Rennweg/Stefan-Meier-Strale nicht den Brihl- E l ' \2 den Ausschnitt der Larm-
und 0% Abschlag von -13% wie die Hauser auf der anderen Seite der e 2},'}1;_”‘ - kS karte(2) . Zu jedem Haus
Bahn, sondern ausgerechnet den hohen Herdern-Zuschlag VlsEleA] . gehort eine Tabelle, in
von +4%. Dabei ist Herdern wohl ohne Zweifel ein Stadtteil mit e I < welcher der durchschnitt-
gehobener Wohnqualitat! e A </ liche Larmpegel in Dezi-
Diese fragwirdige Einteilung wird auch an einem anderen \ | bel fur jedes Stockwerk
Beispiel ganz deutlich: Die direkt an der Bahnlinie liegende alte (LILILIV) angegeben
Brinr- Arbeitersiedlung Brihl-Beurbarung fallt in die gleiche Kategorie & B B wird. In der ersten Zeile
Beurbarung (ohne Abschlag) wie Wiehre und Glinterstal, also Stadtteilen mit s o o B sind die Grenzwerte fiir
= Wietre? gehobener Wohnqualitat! Die betreffenden Wohnungen wiede- O =] \—"',T e “Ee‘u}i,—a}ﬁgs'tr—_ — Wohngebiete (2. Spalte:
rum sind nur durch eine Strafle, den Rennweg, vom Stadtteil I_J60.9762.7 T I50.7]61.5 n_ Tag, 3. Spalte: Nacht)

1) Larmsanierung an Schienenwegen des Bundes, Strecke 4000, Abschnitt Freiburg, Projekt-Nr. 32.024, erstellt bereits im Mérz 2006 fiir DB
ProjektBau GmbH, sind im Technischen Rathaus der Stadt Freiburg zu erhalten.

2) Larmsanierung an Schienenwegen des Bundes, Strecke 4000, Abschnitt Freiburg, Projekt-Nr. 32.024, Plan 1.6. Um die Karte anschaulicher zu
gestalten, wurden auf dem Larmkartenausschnitt die Stralen, Bahntrasse, Wohnungen extra gekennzeichnet.

Briihl (-14% Abschlag) getrennt.
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festgesetzt, die bei der Uberschreitung Larmschutzma®nahmen
erfordern.

Da an den Hausern der Larm-Grenzwert Uberschritten wird, ist
hier selbst die DB verpflichtet, eine Larmschutzwand zu errich-
ten!

Vergleiche die Werte fur Haus 37: die Werte fur Tag/Nacht sind
zu hoch. In Hausern 35, 33 gehen die Nachtwerte eindeutig Uber
die festgelegte Grenze hinaus.

Bekommen die Mieter den notwendigen Abschlag in den Hau-
sern, die nach der DB eine Larmschutzwand brauchen? Nein!
Wie interpretiert und wendet der Vermieter dieses Mietspiegelkri-
terium an?

Laut der Interpretation des Vermieters bedeutet ,mit direkter
Ausrichtung zur Bahnlinie®, dass die Fenster der Hauptraume
mit einem 90°-Winkel zur Bahntrasse liegen mussen, damit der
Mieter der Wohnung diesen Abschlag erhalt.

Die 1. Wohnung zur Bahn bekommt den Abschlag - 5 %, da

die Ausrichtung als ,direkt* ausgelegt wird. Die 2. Wohnung

zur Bahn erhalt keinen Abschlag, da die Hauptrdume mit dem
Winkel von 45° zur Bahntrasse (d.h. nicht parallel bzw. schrag
zur Bahnlinie ) ausgerichtet sind. Kein Nachlass, obwohl jede 2.
Wohnung nicht mal 10 m von der Bahn entfernt ist und die glei-
che Larmbeléstigung aufweist wie die erste Wohnung, vergleiche
Larmpegel-Werte: im |. Stock den Larmpegel von 71,8 Dezibel
am Tag und 73,7 Dezibel in der Nacht.

Die Wohnungen in den Hausern 33-35 ,verdienen® auch eine
Larmschutzwand (s. Nacht-Werte), erhalten aber auch keinen
Bahn-Abschlag, da die Hauptrdume mit dem Winkel von 45° zur
Bahntrasse ausgerichtet sind.

Geht es bei der Larmbelastigung um den Winkel oder doch um

wichiig? Oder der den Larmpegel? Wie die qualifizierten Larmkarten nachweisen,

Lam?

hat die Ausrichtung keinen Einfluss auf den Larmpegel!

Der Streit um den Winkel ist durch die Ausdrtcke ,unmittelbar’
und ,direkt’ ausgeldst. Wie kommt das EMA-Institut dazu ,unmit-
telbar’ und ,direkt’ im Mietspiegelkriterium zu verwenden? Im
Fragebogen wird danach nicht gefragt!! In Frage 30 wird ledig-
lich nach der Richtung der Hauptraume gefragt:

Fragebogen zur Erstellung des Mietspiegels von Freiburg 2006
(Anlage 5.2 zur DRUCKSACHE G-07/232)

Frage 30. Welche der folgenden Beschreibungen trifft am bestef
auf Lage und Richtung der Hauptraume Ihrer Wohnung zu:
Liegen diese in Richtung:

- HauptverkehrsstralRe mit starkem Verkehrsaufkommen

- Durchgangsstrafle mit schwankendem Verkehrsaufkommen
- Anliegerstrale, Tempo-30-Stralte

- Garten/Grlnanlage/Park/keine Stralle

- Eisenbahntrasse

(nur eine Antwort méglich!)

Anliegerstrafle

,Die Wohnung liegt entweder in Richtung Anliegerstrale, Sack-
gasse, Spielstralle oder in Richtung Garten, Grlinanlage, ruhigen
Hinterhof + 1 %" lautet das Mietspiegelkriterium.

Den Zuschlag erhalten die Mieter, die auch den Bahn-Abschlag
bekommen. Die Befragten bei der Erstellung des Mietspiegels
durften nur 1 Antwort ankreuzen (s. Frage 30 des Fragebogens).
Sie mussten zwischen den Punkten Eisenbahntrasse, Anlie-
gerstralRe und Garten/Griinanlage wahlen, d.h. zwischen der
Larmquelle und ruhiger Lage sich entscheiden.

Die Wohnungen der Hauser 33-37 (s. Abbildung) gehen auf die
FerrandstralBe. Sie mag als Anliegerstrale eingestuft sein. Sollen
denn die Mieter den Zuschlag fur eine ruhige Anliegerstrale zah-
len, wenn laut den qualifizierten Larmkarten der durchschnittliche
Larmpegel in der Strale 70-75 Dezibel betragt?

Warum sollen die Mieter der Hauser 41-43, die keine StralRe in
der Nahe haben, flir die Lage der Wohnung den Zuschlag (Gar-
ten, Grunanlage, ruhiger Hinterhof) zahlen, wenn die Belastung
durch den Bahnlarm im Mittel 70-75 Dezibel (Spitzenwerte Uber
90 Dezibel!) innerhalb 24 Stunden betragt?*

Der Zuschlag darf auf die Wohnungen, die von einer sol-
chen Larmquelle wie die Bahntrasse betroffen sind, offen-
sichtlich nicht angewendet werden!

Trolz Bahn-
larm Zuschiag
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WG-Tauglichkeit

Wenn eine Wohnung ,WG-Tauglichkeit* besitzt, dann fihrt dies
zu einem Zuschlag von 3 %. Hier gibt es verschiedene Kiritik-
punkte: Zum einen, wie wird WG-Tauglichkeit festgestellt? Der
Mietspiegel sieht es dann als gewahrleistet, wenn keine Durch-
gangszimmer in einer Wohnung bestehen. Nicht beriicksichtigt
werden jedoch winzige Bader oder Kuchen, die eine gemein-
same Nutzung unmaglich machen.

Zum anderen stellt sich die Frage, ob man fiir eine Wohnung
mehr verlangen kann, weil eine WG darin wohnen konnte.

Darf man von einer WG mehr Miete verlangen und steigt daher
der Wert der Wohnung? Einer Familie oder alten Menschen wird
die Wertsteigerung ihrer Wohnung durch die bloRe Maglichkeit er
Vermietung an eine WG wohl unverstandlich sein.

Eine weitere gravierende Unzulanglichkeit des aktuellen Miet-
spiegels ist die unklare Definition bei Zu- und
Abschlagen fir Ausstattungs- und Wohnlagemerkmale. So
ist der subjektiven Einschatzung Tlr und Tor gedffnet, mit der
Folge, dass die Gerichte mit deren Klarung belastet werden.
Hierzu mogen 3 Beispiele genugen:

Offene Bebauung

Wohnungen, die nach mehreren Seiten zugebaut sind, erhal-
ten den Zuschlag von +6% flr das Merkmal ,im Umkreis von
50 Metern offen und durchgriint.“ Was man hierunter genau zu
verstehen hat, sagt der Mietspiegel nicht. Hier gab es bereits zu
Gunsten der Mieter ausgefallene Urteile.
Freizeiteinrichtung

Ein anderes Beispiel: Ein Boltzplatz flr Jugendliche wurde als
Freizeiteinrichtung (+1%), auch fir alte Menschen, angesehen
und erst nach einem Gerichtsurteil zuriickgenommen. Der Miet-
spiegel gibt nur 2 Beispiele fur Freizeiteinrichtungen.
Installationen

,Installationen sind meist freiliegend sichtbar tber Putz verlegt*
ist ein weiterer problematischer Punkt. Hier besteht z.B. Unei-
nigkeit dariiber, was mit ,meist freiliegend* gemeint ist. Mieter
erhielten erst nach Gerichtsurteilen den Abschlag von -3%.

Garten zu gemeinschaftlichen Nutzung
durch die Mietparteien

Hierbei handelt es sich um ein so genanntes ,Ausstattungs-
merkmal* (sic!), dass im Rahmen der Preisspanne mit einem
Zuschlag von maximal 2% angesetzt werden darf. .

Der Mietspiegel gibt keine Auskunft dariiber, was unter einem
Garten zu verstehen ist. Das flihrt z.B. zu der paradoxen Situ-
ation, dass die Freiburger Stadtbau in der Beurbarung einen
schmalen Griinstreifen direkt an der Bahntrasse, der schon allein
wegen des Larms nicht nutzbar ist, als Garten ansieht und mit
einem Aufschlag von vollen 2% berechnet.

Kritik an der Erstellung des Mietspiegels:
Die Daten des Mietspiegels werden anhand von Interviews mit
Mietern erhoben. Hierfir filllen die Mieter einen Fragebogen zu
ihrer Wohnung aus.

Jedoch enthalt der Mietspiegel Definitionen zu bestimmten
Wohnwertmerkmalen, die von den Definitionen aus den verwen-
deten Fragebogen abweichen.

Beispiel: Die Wohnung grenzt direkt an Wald, Wiesen- oder
Parkflachen (Mindestgrofie wie FuBballfeld) — dieses Merkmal
steht im Mietspiegel

Als Entfernung dieser Merkmale konnte in en Fragebdgen eine
“direkte” Angrenzung nicht angekreuzt werden, sondern eine
Entfernung von 0-300 m 300-1000 m und tber 1000 m. Reichlich
kurios ist dabei, dass aus den abgefragten Bergwaldgebieten ein
gewohnlicher Wald wird und das dieser, obwohl mit mindestens
300 m Entfernung abgefragt, nun eine direkte Nahe aufweisen
muss.

Beispiel: Um einen Abschlag wegen der Ausrichtung der
Hauptraume zu Stralle, bzw. Bahnstrecke zu erhalten, wird im
Mietspiegel eine unmittelbare Ausrichtung zu diesen als Voraus-
setzung angeflhrt. Das diese Ausrichtung unmittelbar sein muss
geht jedoch aus keiner Frage im Fragebogen hervor.
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Auch ist nicht nachvollziehbar, was die Interviewer als Haupt-
raum gelten lieRen? Aus der Mietspiegeldokumentation
erschlielt sich auch nicht, wie und ob die Interviewer diesbe-
zuglich instruiert wurden. Wie die Interviewer im Allgemeinen
instruiert wurden, lasst sich ebenfalls nicht ersehen.

Ein weiterer Kritikpunkt ist die allzu haufige Anwendung sub-
jektiver Formulierungen im Fragebogen, sowie im Mietspiegel
selbst. Leider fehlen auch erlauternden Beispiele, wie be-
stimmte Merkmale nachvollziehbar als gegeben gelten kdnnen.
Beispielsweise werden Formulierungen wie ,offene Bebauung
und durchgriint* oder ,geschlossene Bebauung® erst durch die
Baunutzungsverordnung klar definiert.

Immer wieder gerne behauptet, aber dennoch nicht wahr
- Aktuelles aus der Mietspiegeldebatte Freiburg

Es entspricht nicht den Tatsachen, dass der Mietspiegel wissen-
schaftlich bestatigt wurde. Dazu héatte es einer unabhangigen
wissenschaftlichen Uberpriifung bedurft, die aber nachweislich
nicht vorgenommen wurde.

In diese Kategorie, mit unwahren, oder verklarenden Behaup-
tungen den Mietspiegel serids, seine Widersacher und Kritiker
hingegen als unserios oder inkompetent darzustellen passen
auch die verschiedene Behauptungen, deren Sachverhalte sich
bei genauerer Betrachtung doch etwas anderes prasentieren.

Beispiel: Freie Wahler in einem Brief an die Amtsblatt Redakti-
on, vom 21.11.2007.

Zitat: , Allerdings standen sich in der Darstellungsrunde Experten ge-
genuber aeren Versignalichkert bes den Zuhicrem kaum aurchgearungen
/st Dennoch Konnien ale eingeladenen Anwender und auch die an aen
Vorgesprachen zur Erstellung des Mielspriegels 2007 Belellgien den nach
wie vor in Kralt getretenen Mielspiegel erkennen, aass dlie in der Offentlich-
Keit gemachien Vorwiirie nicht melr halibar sind. Im Gegenter, sie sind alle
entkrartet worden und hielien jedem Vergleich der vorherigen Miefspiege/
okr lelzlen Jahre siand. Wehrend das fiesjge FIFAS-Institut sich nur mit
aem Freurger Mielspiegel beschariigr hal, kann sich das EMA-instiut aur
mehr als 40 erstellie Mietspiege/ im ganzen Land stiizen. *

Zum einen wird hier dargelegt, dass die Nicht-Experten, welche die Experten-Run-
de verfolgten, in Ermangelung statistischer Fachkenntnisse, der Expertendiskus-
sion gedanklich nicht folgen konnten. Gleichzeitig sollen sie aber wiederum in der
Lage gewesen sein, zu erkennen, dass die im Vorfeld geduBerten Vorwdrfe nicht
haltbar sind, obwohl viele der gedulerten Kritikpunkte streng wissenschaftlichen
Ursprungs waren.

Zum anderen wird seitens der Partei ,Freie Wahler* durch den Zusatz, ,im ganzen
Land®, suggeriert, das EMA-Institut habe in 40 Stadten Mietspiegel erstellt (Stand
2007); hier wurde ein rhetorischer Trick angewandt. Es wurde die Anzahl der Stad-
te, in denen das FIFAS-Institut den Mietspiegel erstellte, unzulassig mit der Anzahl
der Mietspiegel die das EMA-Instituts insgesamt erstellte verglichen. Das EMA.
Institut hat bis heute in insgesamt 21 Gemeinden 50 Mietspiegel erstellt. 18 davon
waren reine Fortschreibungen der alten Mietspiegel.

Es ist ja nicht so, dass das EMA-Institut von allen Gemeinden wieder den Auftrag
bekam, den Mietspiegel erneut zu erstellen. Das bedeutet natlrlich nicht zwangs-
weise, dass Gemeinden unzufrieden mit dem Mietspiegel des EMA-Instituts
gewesen sein mussen. Aber es ist genauso falsch wie eine allgemein problemlose
Akzeptanz zu behaupten, ohne dass die einzelnen Zusammenhange in den einzel-
nen Gemeinden bekannt sind. Diese Mietspiegel sind auch keinesfalls alle gleich
aufgebaut. Nicht wenige enthalten ahnlich wenige Kriterien/Wohnwert-Merkmale
wie der Mietspiegel des FIFAS-Instituts des Jahres 2004. Ein simpler Vergleich mit
dem Freiburger Mietspiegel, indem man dessen komplexe Erhebung auf andere
EMA-Mietspiegel Ubertragt und auf die in Freiburg stattfindende Debatte, mit der
Bemerkung, nur in Freiburg gabe es damit politischen Arger, ist daher als Argument
vollig untauglich. Was in anderen Stadten fur Gegebenheiten anzutreffen sind, und
welcher Widerstand sich dagegen regte, ist fr Freiburger Stadtratsmitglieder nicht
immer ersichtlich. Oder glaubt jemand ernsthaft, dass den Stadtratsmitgliedern alle
kritischen Stimmen aus den einzelnen Gemeinden zu Ohren kamen, in denen das
EMA-Institut Mietspiegel erstellte?

Ebenfalls wurde der Mietspiegel, wie wiederholt zu horen ist, auch nicht von rich-
terlicher Seite bestatigt. Dazu sind Richter weder in der Lage, noch sind sie, was
die wissenschaftliche Qualitat betrifft, dazu befugt. Sie konnen selbstandig formale
Fehler bemangeln und ggf. auf dieser Basis die Anerkennung verweigern.

Dass es also angeblich nur in Freiburg Zweifel an dem Mietspiegel des EMA-Insti-
tuts gébe, sagt weder etwas Positives Uber Kritiker aus, noch etwas Negatives. Es
zahlen, wie immer, allein die Fakten.



